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2020年上半年房地产市场分析与全年展望
国家信息中心信息化和产业发展部　高聚辉　杨颖
　　2020年上半年，多重因素影响使我国经济发展受到较大冲击，一季度房地产市场深度下探，多数指标创下当季最大降幅。二季度随着国内疫情形势的好转和复产复工加快推进，房地产市场快速恢复，除房屋竣工面积外，其余主要指标当季均出现正增长，但地区和城市间的分化进一步加剧。下半年，随着国内疫情防控形势的持续好转和房地产政策的中性稳健，房地产市场继续向常态恢复，预计2020年全年整体保持低速增长。
　　一、上半年房地产市场运行总体状况分析
　　二季度，随着国内疫情防控形势的持续好转，房地产企业复工复产加快，市场快速恢复，除竣工面积指标外，其余主要指标均转负为正，地区间继续保持分化。
　　1.商品房销售降幅逐月收窄，二季度当季已实现正增长
　　随着复工复产复市的推进，全国经济逐步回温，楼市持续复苏，购房需求进一步释放，带动商品房销售降幅逐月收窄。1-6月，全国共实现商品房销售69404万平方米，同比下降8.4%，降幅比一季度收窄17.9个百分点；商品房销售额实现66895亿元，同比下降5.4%，降幅较一季度收窄19.3个百分点。
　　二季度当季，商品房销售面积和销售额均实现正增长，增幅分别为3.2%和6.6%，与2018-2019年各季增速的平均水平相比，销售面积增幅略快，但销售额增速略慢。这表明受疫情影响，房价整体上涨压力不大，整体涨幅低于2018年和2019的上涨幅度。
　　区域分化持续，鄂黑琼京津粤等省市销售面积降幅较大。分省市看，有8个省市区商品房销售面积出现正增长，其余23个省市区仍保持下降。具体来看，江苏、浙江、河北及西北地区大部分省区销售面积保持增长，其中西藏、新疆增速较快，超过10%。在下降的23个省市区中，湖北、黑龙江受疫情影响降幅最大，其次是海南、北京、天津等，降幅均超过20%，主要是受疫情或政策的影响所致。广东、吉林、重庆、上海等省市降幅也相对较大，跌幅超过10个百分点。从绝对值看，河北、江苏、新疆、浙江商品房销售增加规模较大，均比上年同期增加面积超过50万平米。广东、湖北两省销售面积下降规模较大，降幅均超过1000万平米。
　　分四大地区看，中部和东北地区销售降幅较大，分别下降14.1和17.3%，东部和西部地区降幅较小，分别下降5.4和5.6%。分七大行政区域看，西北、华东、华北地区降幅较小，分别下降0.9、2.6和3.9个百分点，东北、华中、华南地区降幅较大，分别下降17.3、19.2和12.6个百分点。
　　2020年上半年，全国商品房销售率为57.6%，比2019年上半年下降3.47个百分点。与近5年各年同期相比，销售率明显低于2018-2019年的水平，但高于2015年-2017年间的水平。
　　2.房地产投资韧性犹存，累计增速由负转正
　　房地产开发投资由于受在建工程连续性影响，具有较强惯性，这是房地产投资具有韧性的重要原因。上半年，全国房地产开发投资62780亿元，同比增长1.9%。与一季度相比，上升9.6个百分点。其中，商品住宅投资46350亿元，同比增长2.6%，占全部房地产开发投资面积的比重为73.8%。
　　二季度当季，商品房和商品住宅投资分别为40817和30335亿元，同比分别增长8%和8.7&，均转负为正，表明随着疫情防控形势向好和复产复工加快，房地产投资回升动力较为强劲。
　　分四大地区看，除中部地区仍保持下跌外，其余三个地区均保持增长。其中，西部地区投资增速最快，增长7.6%。中部地区跌幅也较一季度明显收窄，回升13.9个百分点。从七大行政区域看，除华中仍下跌外，其余六大区均出现正增长，其中西北、西南增速较快，均超过5%。
　　3.新开工面积降幅收窄，区域差异显著
　　一季度，受疫情影响，房屋建设出现较大幅度调整，特别是新开工面积跌幅较大，下降27.2%。二季度，随着复工复产有序加快，新开工面积明显修复，当季出现正增长。上半年，全国商品房施工面积为79.27亿平方米，同比增长2.6%，增速与一季度持平。新开工面积9.75亿平方米，同比下降7.6%，与一季度相比，降幅收窄19.6个百分点。二季度当季，商品房新开工69333万平方米，同比增长3.8%，基本恢复至疫情前正常水平。
　　各区域新开工状况差异显著，西北地区一枝独秀。分四大地区看，东部地区新开工面积降幅最小，下降4%，中部地区和东北地区降幅较大，均超过10个百分点。在七大行政区域中，西北地区是唯一增长的区域，增幅是14.2%，其余区域均保持下跌，其中东北、华中、西南跌幅较大，超过15%。在31个省市区中，20个出现负增长，其中3个省市降幅超过30%，分别是西藏、天津、湖北，6个省市降幅在20%-30%之间，11个省市降幅在20%以内。11个省市区保持增长，其中上海、浙江、宁夏、新疆4个省区新开工面积增速显著，均超过20%。
　　4.企业购地意愿明显回升，地价涨幅持续放缓
　　2020年上半年，房地产企业共购置土地7965万平方米，同比下降0.9%，降幅较一季度收窄21.7个百分点，成交价款为4036亿元，同比增长5.9%，土地平均购置价格为5067元/平方米，同比上涨6.8%。二季度当季，房地产企业土地购置面积为5996万平方米，成交价款为3059亿元，同比分别增长9.2和16.9个百分点，表明疫情因素并没有影响企业拿地的信心，企业购地意愿明显回升。
　　地价环比增速由降转升，同比增速持续放缓。2020年二季度，全国地价整体运行平稳，综合、住宅、工业地价环比增速由降转升，各用途地价同比增速则持续放缓；其中，住宅地价同比增速连续九个季度放缓，综合、商服地价同比增速连续八个季度放缓。分区域看，长三角、粤港澳大湾区、环渤海与京津冀三大重点区域综合地价环比增速由降转升，同比增速则继续回落；除商服地价外，一、二、三线城市各用途地价环比增速转降为升，同比增速持续放缓，22个重点关注城市住宅地价环比增速较一季度上涨0.38个百分点；综合及住宅地价环比上涨的城市数量明显回升，地价下降的城市数量明显减少，二季度住宅地价环比上涨的城市个数达87个，比一季度增加19个。
　　土地市场冷热不均，地区差异加大。据国信房地产信息网土地市场库数据，2020年上半年全国招拍挂用地共成交38396宗，面积为120167万平方米，同比增长2.2%，成交价款为34049亿元，同比增长8.8%，均比一季度有明显回升。但土地市场区域差异加大，从土地成交面积看，东北、华南、西北三个地区出现增长，特别是东北地区土地成交面积增速超过30%，其余四个地区同比仍有小幅下降，但跌幅均在5个百分点以内。从土地成交价款看，东北、华东、华南、西北地区保持正增长，华中和西南地区保持下跌。从溢价率看，华东地区土地溢价率水平最高，超过15%，西北地区溢价率水平最低，不到4%。
　　5.房地产贷款增速持续放缓，企业资金链承压
　　上半年，全国房地产企业资金来源达83344亿元，同比下降1.9%，降幅较一季度收窄11.9个百分点。分渠道看，国内贷款、利用外资、自筹资金、个人按揭贷款增速止跌回升，定金及预收款、其他资金来源依然有下降，均在10个百分点以内。从同期房地产开发投资占企业资金来源的比值来看，上半年为75.3%，比一季度上升9.9个百分点，比上年同期上升2.8个百分点，企业资金链承压。
　　6.房价走势分化，价格环比上涨城市数量持续增加
　　尽管销售面积普遍下跌，但房价走势却出现明显分化。从全国商品房销售均价看（销售均价=商品房销售额/商品房销售面积，未考虑成交结构变化因素），二季度全国商品房均价为9638元/平方米，同比上涨3.3%，与一季度均价相比，下跌372元。
　　分区域看，各地区有涨有跌。东北、华东、华南、西北四个区域商品房均价出现上涨，其中华东涨幅最大，上涨7.8%，其次是东北和西北，分别上涨5.7%和4.4%。华北、华中、西南三个区域商品房均价出现下跌，跌幅均在5%以内。从商品房平均价格绝对值看，华南、华东、华北较高，均超过1万元/平方米，华中、西南、西北地区较低，均在8000元以下，特别是华中地区，均价为6770元/平方米。
　　从70个大中城市房价指数看，市场同比较为稳定，环比价格稳中有涨。6月份，70个大中城市环比上涨0.73%（加权平均值），连续4个月上涨；同比上涨5.05%，连续5个月涨幅保持在5%左右。分城市看，6月有61个城市新建商品住宅价格环比出现上涨，比上月增加了4个城市，比3月增加23个城市，上涨城市个数已连续4个月持续增加；二手住宅销售指数中，有50个城市环比上涨，比上月增加了9个，比3月份增长18个。在贷款利率下行、人口持续流入、投资保值需求上升等因素的影响下，以深圳、杭州等城市为代表的少数城市房价上涨压力激增，部分区域新房市场销售火爆，二手房市场出现跳涨，房价上涨苗头明显。
　　分城市等级看，价格走势有所分化。6月份，四线城市新建商品住宅价格涨幅开始回落，一二三线城市则均有上涨，其中二线城市涨幅最快；一线城市二手住宅价格涨幅回落，二三四线城市则均保持上涨，其中三线城市涨势最为明显。
　　7.标杆企业整体销售形势较好,行业集中度提高
　　2020年上半年，标杆房地产企业销售形势整体较好，行业集中度进一步提高。根据上市公司公告数据，39家房地产企业共实现销售面积23280万平方米，按可比口径计算增长4.8%，实现销售额32235.5亿元，按可比口径计算增长1.1%。与全国商品房销售面积和销售额同期增速相比，分别快13.2和6.5个百分点。
　　分企业看，恒大、碧桂园、万科、保利发展、融创中国占据销售面积前5位，均超过1000万平方米。中国海外、新城控股、龙湖地产、华润置地、世茂房地产销售面积在600万至1000万平方米之间。从增速上看，佳源国际控股、中国金茂、恒大、禹洲地产等4个企业销售面积增速超过40%，雅居乐、建业地产等19家企业的销售增速出现负增长。
　　从销售额看，有12家企业销售额超过1000亿元，其中，恒大、碧桂园、万科稳居前三甲。从增速上看，瑞安房地产、禹洲地产增速较快，分别增长81.8%、50.5%，大部分企业增速低于30%，保利置业、万科等14家企业销售额同比下降，绿地香港跌幅最大，为48.2%。
　　与标杆企业的销售保持增长形成鲜明对比的是，中小房企房屋销售形势偏紧，压力较大。根据标杆企业销售数据反向推算，2020年上半年，中小房企（非标杆企业）实现房屋销售面积37168万平方米，销售额36663亿元，同比分别下降15.4和13.9个百分点。这表明中小房企的销售形势更加严峻，企业资金链风险上升，有关企业和管理部门需提高警惕。
　　二、影响未来房地产走势的因素
　　1.政策基调不变，热点城市楼市调控政策从严，老旧小区改造提速
　　房地产政策基调不变，继续坚持“房住不炒、因城施策”。上半年，中央有关部委在多个场合表态要坚持“房住不炒”不动摇。《政府工作报告》也明确提出，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进房地产市场平稳健康发展”。这说明尽管受疫情蔓延及国际形势影响，国内经济存在下行压力，但“不走以房地产短期刺激经济”的决心不可动摇。各地在坚持“房住不炒”总基调基础上，针对市场分化的背景，可出台更加灵活和有针对性的政策，因城施策，精准施策，以减少外部影响和冲击，促进市场回稳。
　　热点城市楼市调控政策从严。上半年，深圳、杭州、东莞、宁波等城市地价、房价均出现较明显上涨。7月以来，这些城市先后发布了楼市调控升级的政策，提高购房门槛，避免价格上涨过快。楼市新政通过调整商品住房限购年限、完善差别化住房信贷措施、发挥税收调控作用等手段对楼市进行调节，在支持合理自住需求的同时遏制投机炒房，以实现稳地价、稳房价、稳预期目标。例如，深圳市7月15日发布八条楼市调控措施，包括：限购政策升级，必须有36个月社保；首套房首付比例依然为30%，已经有一套房的再购房首付比例70%起，非普住宅达到80%；增值税免征从2年调整到5年；750万元以上为豪宅，加强热点小区管理等。调控政策发布后，前期房价持续上涨的态势有望结束。深圳等城市的调控升级，代表着今年下半年的楼市政策风向。通过此类政策出台，目的就是要进一步促进市场的稳定，防范市场炒作。受政策调整预期影响，其他房价不稳定、房价上涨过快的城市，房价涨幅预计会有所回落。
　　老旧小区改造提速。7月10日，国务院办公厅印发《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发[2020]23号），明确了城镇老旧小区改造的总体要求、目标任务、对象范围、支持政策和保障措施，为进一步全面推进城镇老旧小区改造工作提供了基本遵循。老旧小区改造是造福人民群众、满足人民群众对美好生活需要的重要民生工程，同时也是有效扩大内需，做好“六稳”工作，落实“六保”任务的重要发展工程。小区改造的根本目的，是完善城市人居环境质量、提升城市公共服务的水平，解决城市发展不平衡、不充分的矛盾。2020年，全国计划开工改造城镇老旧小区3.9万个，涉及居民近700万户，数量是2019年的近两倍。老旧小区改造包括三类：基础类、完善类和提升类。基础类是涉及居民基本居住条件和居住安全、日常生活保障的基本设施，要求应改尽改，资金来源主要由政府财政资金保障；完善类是满足居民改善型生活需求和生活便利需要的改造内容，如建筑节能改造、加装电梯、停车等，主要依靠各级政府有关资金、居民、产权单位等共同出资；提升类主要是涉及城市公共服务的供给，包括养老、托育等，主要政府通过一些优惠条件去支持和吸引社会企业和资本参与。
　　2.预期变化加剧房地产市场分化
　　2020年，受疫情因素和宏观调控政策的影响，居民的收入预期和通胀预期均出现调整，将会加剧房地产区域和楼盘的分化。
　　从收入预期看，2020年居民收入增速明显放缓，扣除价格因素实际已出现负增长。二季度，随着疫情防控和经济社会发展的统筹推进，特别是“六保”政策中对中低收入转移支付的进一步落实，居民收入增速较一季度有所回升。上半年全国居民人均可支配收入15666元，同比名义增长2.4%，名义增速比一季度回升1.6个百分点。扣除价格因素，实际下降1.3%，实际降幅比一季度收窄2.6个百分点。分城乡看，城镇居民人均可支配收入21655元，名义增长1.5%，实际下降2%，降幅较一季度收窄1.9个百分点；农村居民人均可支配收入8069元，名义增长0.4%，实际下降1%，降幅较一季度收窄3.7个百分点。农村居民收入回升幅度快于城镇，城乡居民收入比进一步下降，上半年为2.68:1，比上年同期下降0.06个点，城乡之间的居民收入差距有所减小。
　　从通胀预期看，当前全球贸易保护主义上升，经济全球化遭遇逆流，全球市场萎缩，世界经济低迷、全球经济下行趋势明显。世界银行在6月24日的世界经济展望报告中预计，2020年全球GDP增速为-4.9%，比此前预期下调1.9个百分点。为提振市场信心，加快经济复苏，世界各国纷纷出台了较为宽松的货币政策，我国货币政策也相对较为宽松。货币宽松引导市场利率下行，利率下降推升资产价格上涨，人们对避险资产的投资保值性需求增加。其中，房地产是重要的投资对象之一。
　　受两方面预期变化影响，购房需求将会加速分化。从收入角度看，今年受疫情和经济下行影响，居民收入，特别是中低收入群体收入明显放缓，收入决定消费，居民预期收入的下降必然导致住房需求下降，特别是那些自住型住房需求，一些刚需楼盘和中低端楼盘销售压力将明显上升，价格竞争更加激烈。
　　从通胀角度看，通胀预期上升迭加LPR利率下降，投资保值性需求明显增加，热点城市的中高端楼盘受到中高收入群体的青睐，上海2000万元豪宅排队“抢”，深圳4000万级公寓“秒光”，北京千万元以上豪宅成交量创2年新高。还有一些高性价比楼盘销售形势也比较好，特别是那些受新房“限价”政策影响，新房价格与周边二手房价格存在明显倒挂的楼盘被疯抢，杭州、南京、成都、西安等市场频现“万人摇”。随着热点城市楼市调控政策的升级，未来此类楼盘热度会有所回落。具体到城市层面，一二线城市由于投资保值需求大，市场复苏进度较快，房价上涨压力上升。而三四线城市则主要以刚性需求和改善性需求为主，市场恢复偏慢。
　　三、2020年全年房地产核心指标预测
　　与一季度报告中预测数据相比，上半年房地产市场恢复态势明显好于预期。除个人按揭贷款增速持平外，其余指标增速均快于预测值，尤其是土地购置面积最为显著。具体看，房地产投资增速比预期快1.6个百分点，企业资金来源比预期快1.9个百分点，房屋新开工面积比预期快1.1个百分点，销售面积比预期快3个百分点，销售额比预期快1.9个百分点。
　　展望2020年下半年，随着国内疫情影响持续减弱，宏观政策全面发力，市场预期不断完善，前期受到抑制的消费和投资需求将加速释放，经济复苏进程会进一步加快。在房地产领域，预计楼市调控政策仍以“房住不炒”为总基调，货币政策整体保持适度宽松，以有效对冲经济下行的压力，但房价地价上涨过快的城市调控节奏加快，购房门槛可能提高，以稳房价、稳地价、稳预期。根据预测模型，结合当前经济形势及房地产政策走向，预计2020年全年房地产市场继续修复疫情带来的冲击，更多指标实现由负转正，但以个位数增长为主。房地产投资增速继续保持回升，全年预计增长4.6%，达到13.83万亿；企业资金来源增长3.1%，达到18.42万亿，其中个人按揭贷款增长较快，预计增长8.5%。新开工面积降幅继续收窄，但由于房地产整体已迈入中后期，整体仍可能保持小幅下降，预计降幅为1.8%。房屋销售面积降幅收窄，整体保持小幅下跌态势，降幅为2.6%，商品房销售额实现增长，增速为2.5%；土地购置面积达增速达6.9%，土地成交价款幅度将超过15个百分点，分别实现9.6和6.7亿平方米，下降8.7%和11.4%；土地购置面积达到6524万平方米，下降18.8%，土地成交价款达16407亿元，增长11.5%。
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房地产开发投资 132194 9.9 21963 -7.7 62780 1.9 138266 4.6

房地产开发资金来源 178609 7.6 33566 -13.8 83344 -1.9 184157 3.1

  其中：国内贷款 25229 5.1 6716 -5.9 13792 3.5 26768 6.1

  其中：个人按揭贷款 27281 15.1 5228 -7.4 13202 3.1 29593 8.5

施工面积 893821 8.7 717886 2.6 792721 2.6 914969 2.4

新开工面积 227154 8.5 28203 -27.2 97536 -7.6 223077 -1.8

竣工面积 95942 2.6 15557 -15.8 29030 -10.5 91068 -5.1

销售面积 171558 -0.1 21978 -26.3 69404 -8.4 167146 -2.6

销售额 159725 6.5 20365 -24.7 66895 -5.4 163742 2.5

土地购置面积 25822 -11.4 1969 -22.6 7965 -0.9 27594 6.9

土地成交价款 14709 -8.7 977 -18.1 4036 5.9 16407 11.5

　　数据来源：国家统计局，国信宏观经济与房地产数据库(www.crei.cn)预测。
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表　2020年全年房地产主要指标预测情况

指标

2019年1-12月 2020年1-3月 2020年1-6月


　　（详细内容，请登录国信房地产信息网。转载时请注明出处，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。)
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		表　2020年全年房地产主要指标预测情况

		指标		2019年1-12月				2020年1-3月				2020年1-6月				2020年1-12月

				完成值		增速		完成值		增速		完成值		增速		预测值		增速

		房地产开发投资		132194		9.9		21963		-7.7		62780		1.9		138266		4.6

		房地产开发资金来源		178609		7.6		33566		-13.8		83344		-1.9		184157		3.1

		其中：国内贷款		25229		5.1		6716		-5.9		13792		3.5		26768		6.1

		其中：个人按揭贷款		27281		15.1		5228		-7.4		13202		3.1		29593		8.5

		施工面积		893821		8.7		717886		2.6		792721		2.6		914969		2.4

		新开工面积		227154		8.5		28203		-27.2		97536		-7.6		223077		-1.8

		竣工面积		95942		2.6		15557		-15.8		29030		-10.5		91068		-5.1

		销售面积		171558		-0.1		21978		-26.3		69404		-8.4		167146		-2.6

		销售额		159725		6.5		20365		-24.7		66895		-5.4		163742		2.5

		土地购置面积		25822		-11.4		1969		-22.6		7965		-0.9		27594		6.9

		土地成交价款		14709		-8.7		977		-18.1		4036		5.9		16407		11.5

		　　数据来源：国家统计局，国信宏观经济与房地产数据库(www.crei.cn)预测。
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